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2023/PGA/447 - 2023/VI11/172

Het OPENBAAR MINISTERIE
tegen

1.

rijksregisternummer
geboren te op
wonende te

van Belgische nationaliteit

beklaagde

in persoon aanwezig en bijgestaan door mr, advocaat bij de balie provincie
loco mr. advocaat by de balie en bygestaan door

een door de Voorzitter aangestelde tolk

2.

rijksregisternummer

geboren te op
wonende te

van Belgische nationaliteit

beklaagde

in persoon aanwezig en bijgestaan door mr. advocaat bij de balie provincie
foco mr, advocaat bij de balie en bygestaan door

een door de Voorzitter aangestelde tolk

1, Ten laste gelegde feiten

De procureur des Konings vervolgt de beklaagden als dader of mededader in de zin van
artikel 66 van het strafwetboek voor de volgende strafbare feiten.
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een woning of specifieke woonvorm die niet voldoet aan de vereisten van artikel 5 § 1
Vlaamse Wooncode verhuren, te huur stellen of ter beschikking stellen

Als verhuurder, als eventuele onderverhuurder of als persoon die een woning ter
beschikking stelt, een woning of een specifieke woonvorm, als vermeld in artikel 5 § 3 Iid 1
van het Decreet van 15 jull 1997 houdende de Viaamse Wooncode, die niet voldoet aan de
vereisten en normen, vastgesteld met toepassing van artikel 5 van voornoemd Decreet,
rechtstreeks of via tussenpersoon, te hebben verhuurd, te huur gesteld of ter beschikking
gesteld met het oog op bewoning, namelijk de woning gelegen te
(zte detailbeschrijving pand in proces-verbaal
(art.2§1,31° en 20§ 1 Iid 1 Decreet 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode)

Te tussen 1 februari 2014 en 2 februari 2019

door

Het pand gekadastreerd als
de eigenaars ervan geidentificeerd ziynde als de huwgemeenschap
ingevolge akte van aankoop van 12/09/2007 verleden door notaris te

tevens gedagvaard teneinde zich overeenkomstig art 42, 3° enfof 43bis van het
Strafwetboek, te horen veroordelen tot de bijzondere verbeurdverklaring van een bedrag
van 60.750 EUR, ziinde de op grond van de weerhouden feiten geraamde opbrengst van de
vervolgde misdrijven.

De feiten vanaf 1 januari 2021 te kwalificeren als:
Bij inbreuk op art. 3.34 Viaamse Codex Wonen van 2021, als verhuurder, als eventuele

onderverhuurder of als persoon dre een woning ter beschikking stelt, een niet-conforme of
overbewoonde woning rechtstreeks of via tussenpersoon te hebben verhuurd, te huur gesteld
of ter beschikking gesteld met het oog op bewoning.

Overgeschreven op het kantoor Rechtszekerheid 1.d. 29 september 2021
Ref.

Bedrag 240,00 euro

Attacheé {get.)
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2. Bestreden beslissing

2.1,

Bij het vonnis, bij verstek gewezen op 30 november 2021 door de rechtbank van eerste

aanleg Limburg, afdeling Hasselt, 13D kamer, werd als volgt beslist:

OP STRAFGEBIED

Eerste beklaagde

Verklaart eerste beklaagde schuldig aan de tenlastelegging, zoals hierboven
omschreven
Veroordeelt eerste beklaagde voor de feiten onder de tenlastelegging tot.

- een gevangenisstraf van 6 maanden;
- een geldboete van 500 euro, verhoogd met 70 opdeciemen en alzo gebracht op
4.000 euro of een vervangende gevangenisstraf van 90 dagen.

Verleent eerste beklaagde uitstel van tenuitvoerlegging voor de volledige
hoofdgevangenisstraf gedurende een proefperiode van drie jaar.

Verklaart lastens eerste beklaagde verbeurd b1y equivalent overeenkomstig artikel 42, 3° en
43bis Sw een vermogensvoordeel van 31 500,00 euro

Verplicht eerste beklaagde bij toepassing van artikel 29 Wet 01.08.1985,
gewyzigd by Wet 22 04 2003, K.B 1912 2003 en KB 3110 2005 tot betaling van een
bedrag van 25 euro, verhoogd met 70 opdeciemen en alzo gebracht op 200 euro, bij wijze
van bidrage tot de financiering van het Biyzonder Fonds tot hulp aan de slachtoffers van
opzettelijke gewelddaden, ingesteld bij artikel 28 Wet 01.08.1985

Legt aan eerste beklaagde overeenkomstig artikel 91, 2% Iid en 149 K.B.
28.12.1950, houdende het algemeen reglement op de gerechtskosten in strafzaken, een
vergoeding op van 50,00 euro

Veroordeelt eerste beklaagde overeenkomstig artikel 4, § 3, 1°° lid Wet 19
maart 2017 tot een bidrage van 20,00 euro aan het begrotingsfonds voor de juridische
tweedelinsbistand
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Tweede beklaagde

Verklaart tweede beklaagde schuldig aan de tenlastelegging, zoals hierboven
omschreven.
Veroordeelt tweede beklaagde Joor de feriten onder de tenlastelegging tot

- een gevangenisstraf van 6 maanden,
- een geldboete van 500 euro, verhoogd met 70 opdeciemen en alzo gebracht op
4.000 euro of een vervangende gevangenisstraf van 90 dagen.

Verleent tweede beklaagde uttste! van tenurtvoerlegging voor de volledige
hoofdgevangenisstraf gedurende een proefperiode van drie jaar.

Verklaart lastens tweede beklaagde verbeurd bij equivalent overeenkomstig
artikel 42, 3° en 43b1s Sw. een vermogensvoordeel van 31.500,00 euro.

Verplicht tweede beklaagde bij toepassing van artikel 29 Wet 01.08.1985,
gewnzigd by Wet 22.04.2003, K.B. 19 12.2003 en K.B. 31.10.2005 tot betaling van een
bedrag van 25 euro, verhoogd met 70 opdeciemen en alzo gebracht op 200 euro, by wijze
van bijdrage tot de financiering van het Bijzonder Fonds tot hulp aan de slachtoffers van
opzettelijke gewelddaden, ingesteld bij artikel 28 Wet 01 08.1985.

Legt aan tweede beklaagde overeenkomstig artikel 91, 2 Iid en 149 K.B
28.12.1950, houdende het algemeen reglement op de gerechtskosten in strafzaken, een
vergoeding op van 50,00 euro.

Veroordeelt tweede beklaagde overeenkomstig artikel 4, § 3, 1 1id Wet 19
maart 2017 tot een bijdrage van 20,00 euro aan het begrotingsfonds voor de jundische
tweedeliynsbijstand.

Herstelvordering

Veroordeelt eerste beklaagde en tweede beklaagde
overeenkomstig artikel 3.43 Vlaamse Codex Wonen, om*
- aan het pand gelegen te kadastraal gekend onder

de nodige werken
uit te (laten) voeren en alle vastgestelde gebreken weg te werken opdat het pand
(terug) zou voldoen aan de vereisten uit artikel 3 1 Vlaamse Codex Wonen,
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- dit binnen een termiyn van 12 maanden na de betekening van dit vonnis;

- en zulks onder verbeurte van een DWANGSOM van 150 euro per dag vertraging
vanaf de eerste dag na het verstrijken van voornoemde hersteltermyn met een
maximum van 150.000 euro.

ZEGT VOOR RECHT dat de Vlaamse Wooninspecteur en indien de
herstelmaatregel niet vrypwillig wordt uitgevoerd, overeenkomstig artikel 3 47 Vilaamse
Codex Wonen zelf ambtshalve in de uitvoering ervan kunnen voorzien en dat in zulk geval

eerste beklaagde en tweede beklaagde worden verplicht alle
ultvoeringskosten te vergoeden op vertoon van een staat, opgesteld door de Viaamse
Wooninspecteur en/of of begroot en uitvoerbaar verklaard door de

beslagrechter in de burgerlijke rechtbank

Machtigt overeenkomstig artikel 3 48 Viaamse Codex Wonen de wooninspecteur en
om volgende kosten van herhuisvesting van de bewoner(s) van de
ongeschikte of onbewoonbare woning terug te vorderen van eerste beklaagde
en tweede beklaagde als verhuurders of personen die de woning ter
beschikking stelden-
1. de kosten om de woning te ontruimen,
2. de kosten voor het vervoer en de opslag van het meubilair en de goederen van de
bewoner(s},
3 denstallatiekosten met betrekking tot de nieuw te betrekken woning;
4, gedurende een periode van maxtmaal één jaar het verschil tussen de kosten per
maand van de woning, vermeld in punt 3. of van het verblyf in een daartoe
uitgeruste voorziening, en 20% van het maandelijkse beschikbare inkomen van de

bewoner.

Verzoekt de griffie om overeenkomstig artikel 3.45 Viaamse Codex Wonen een afschrift van
onderhavig vonnis te bezorgen aan de Vlaamse Wooninspecteur en
binnen de termijn om rechtsmiddelen tegen de uitspraak aan te wenden.

Zegt voor recht dat huidige eindbeslissing overeenkomstig artikel 3 49, § 1, 2% Iid Vlaamse
Codex Wonen en artikel 84, 1" lid Hypotheekwet op de kant van de overgeschreven
dagvaarding dient te worden overgeschreven door het bezorgen aan de Algemene
Administratie van de Patrimoniumdocumentatie van twee uittreksels van het vonnis
afgegeven door de gniffier met vermelding van

- de naam, de voornamen en de woonplaats van de partijen;

- het beschikkende gedeelte van de beslissing,
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- devermelding van deze rechtbank, afdeling en kamer, die de beslissing wees.
Kosten
Veroordeelt eerste beklaagde en tweede beklaagde hoofdelijk
tot de kosten van de publieke vordering, tot op heden begroot op 354,33 euro, de kosten

van betekening van onderhavig verstekvonnis met inbegrepen.

OP BURGERLIK GEBIED

Houdt de beslissing over de burgerlijke belangen aan.

2.2,

By het vonnis, op verzet tegen voormeld verstekvonnis van 30 november 2021, b verstek
gewezen op 8 november 2022 door de rechtbank van eerste aanleg Limburg, afdeling
Hasselt, 13D kamer, werd als volgt beslist:

Verklaart het verzet van:
- eerste beklaagde in de zaak met systeemnummer
- tweede beklaagde in de zaak met systeemnummer

beiden ongedaan.

2.3.

Er werd hoger beroep Ingesteld tegen voormeld vonnis van 8 november 2022 op de griffie
van de rechtbank van eerste aanleg Limburg, afdeling Hasselt op 29 december 2022 door de
beklaagden er tegen alle beschikkingen.

2.4.

Er werd een verzoekschrift in de zin van artikel 204 Wetboek van Strafvordering ingediend
op de gniffie van de rechtbank van eerste aanleg Limburg, afdeling Hasselt.
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- op 29 december 2022 door de beklaagde
- 0p 29 december 2022 door de beklaagde

3. Rechtspleging voor het hof
De zaak werd behandeld op de openbare zitting van 20 september 2023.
Het hof heeft hierbi gehoord:

- mevrouw de Voorzitter in haar verslag,
- het Openbaar Ministerie in ziyn uiteenzetting van de zaak en in zin vordering,
de beklaagden in hun middelen van verdediging, ontwikkeld door henzelf en door
hun raadsman, voornoemd en bijgestaan door een door de Voorzitter aangestelde
tolk Nederlands, mevrouw wonende te
die werd opgenomen in het Nationaal Register voor de

gerechtsdeskundigen en voor de beedigd vertalers, tolken en vertalers-tolken onder

het nummer

De neergelegde conclusie en stukken werden in het beraad betrokken

4, Beoordeling van de ontvankelijkheid en de omvang van de hogere beroepen
4.1. Ontvankelijkheid van de hogere beroepen

1. De verklaring van hoger beroep van de beklaagden werd tiydig en regelmatig gedaan op de
griffie van de rechtbank die het bestreden vonnis heeft gewezen

2 Artikel 187, § 9, tweede lid, Wetboek van Strafvordering bepaalt dat het hoger beroep
tegen de beslissing die het verzet als ongedaan beschouwt, de grond van de zaak aanhangig
maakt bi) de rechter in hoger beroep, ook al is er geen hoger beroep ingesteld tegen het by
verstek gewezen vonnis. Die bepaling houdt in dat het hoger beroep tegen een vonnis
waarby het verzet ongedaan wordt verklaard, van rechtswege het geschil in zijn geheel ter
beoordeling voorlegt aan de appelrechter, met als enige beperking de relatieve werking van
het verzet
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Hierurt volgt dat artikel 204 Wetboek van Strafvordening geen toepassing vindt in zoverre
het hoger beroep het bij het verstekvonnis beoordeelde geschil beoogt, zodat de appellant
niet moet preciseren welke zijn grieven ziyn tegen dat vonnis, zoals in dat artikel bepaald

(vergelyk Cass , 27 februari 2018,

Voor de beoordeling van de ontvankeljkheid van het hoger beroep dient derhalve geen
rekening te worden gehouden met de door de beklaagden neergelegde grievenformulieren

en de daarin aangeduide grieven

3. Het hoger beroep van de beklaagden i1s regelmatig naar vorm en termiyn en Is
ontvankeliyk, gelet op het bovenstaande

4,2, Omvang van de hogere beroepen

Het hof heeft ambtshalve geen grieven van openbare orde opgeworpen zoals bedoeld in
artikel 210, tweede lid, Wetboek van Strafvordering.

Uit de overwegingen onder randnummer 2 van rubriek 4 1. van dit arrest volgt dat de
grieven die door de beklaagden in hun grievenformulieren werden aangeduid tegen het
verstekvonnis waartegen verzet is aangetekend, zonder invioed ziin voor de bepaling van de
salsine van de appelrechter (vergelijk Cass., 1 juni 2021, en Cass., 8 februan
2022,

Tegelijk stelt het hof vast dat de eerste rechter met het bestreden vonnis van 8 november
2022 aan machtsoverschriding deed gelet op het feit dat hij by tussenvonnis van 28 juni
2022 reeds de verzetten van de beklaagden tegen het vonnis bij verstek van de rechtbank
van eerste aanleg Limburg, afdeling Hasselt, kamer 13D ontvankeljk en dit verstekvonnis
vervallen had verklaard en alzo zijn rechtsmacht op dit punt volledig had uitgeput

Gelet op de devolutieve werking van het hoger beroep van heklaagden ligt het geschil echter
in zyn geheel ter beoordeling van het hof voor, zowel op straf- als burgerrechtelijk gebied.
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5. Motivering ten gronde
5.1.  Op strafrechtelijk gebied

1. Het Openbaar Ministerie heeft ter terechtzitting gevorderd om de mcriminatieperiode in
te perken, namelijk “vanaf 15 december 2016 tot 1 februari 2019” Deze inperking van de
oorspronkelijke incriminatieperiode is uiteraard in het voordeel van de beklaagden en steunt
op stukken die aan het strafdossier werden bijgevoegd op vraag van het Openbaar
Ministerie na het uitbrengen van de gedinginleidende dagvaarding over een controle van de
wooninspectie die plaatsvond op 15 december 2016 (stuk 230 strafdossier) en moet aldus
worden beschouwd als een verduidelijking van de feiten die het Openbaar Ministerie met

zi)n gedinginleidende dagvaarding wenste te vervolgen

De incnminatieperiode wordt daarom ingeperkt zoals gevorderd door het Openbaar
Ministerie

2 Na nieuw onderzoek ter terechtzitting door het hof, en door de stukken van het dossier, is
de schuld van de beklaagden aan de hen ten laste gelegde feiten onder de ingeperkte
incriminatieperiode zoals hiervoor omschreven bewezen gebleven maar slechts voor 2
specifieke data, nameljk op 15 december 2016 en 1 februari 2019.

2.1 De Inperking van de incriminatieperiode zoals gevorderd door het Openbaar Ministerne
komt tegemoet aan het verweer van de beklaagden, maar slechts ten dele De beklaagden
houden immers voor dat de inbreuk slechts bewezen kan zijn voor de dag van de controle op
1 februar 2019. V66r 1 februari 2019 werden volgens haar conformiteitsattesten afgeleverd
respectievelijk op 22 juni 2012, 26 jun1 2012, 15 mei 2017 en 28 februari 2017 die volgens
haar meteen zouden aantonen dat de woningen in in de periode tot 1
februari 2019 mochten worden verhuurd en conform de woonkwaliteitsnormen waren Zj
verwijzen in dat verband naar artikel 3.9 Vlaamse Codex Wonen van 2021 dat bepaalt dat
een conformiteitsattest van rechtswege vervalt o.a. vanaf het ogenblk dat een woning
ongeschikt of onbewoonbaar wordt verklaard en anders 10 jaar geldig 1s.

Dit verweer treft op zich geen doel Wat de materialiteit van de inbreuken betreft speelt een
conformiteitsattest tmmers geen of hoogstens een beperkte rol in die zin dat een
conformiteitsattest een momentopname Is en niet verhindert dat er nadien gebreken

ontstaan.
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Met andere woorden betekent een geldig (nog geen 10 jaar oud) conformiteitsattest
geenszins dat er geen strafbare inbreuken op de woonkwaliteitsnormen kunnen bestaan

2.2. Daarbij moet wel rekening worden gehouden met het feit dat sedert de
inwerkingtreding van de Vlaamse Codex Wonen van 2021 op 1 januari 2021 de omschrijving
van het misdryf 1s gewijzigd in die zin dat krachtens artikel 3 1, §1 Vlaamse Codex Wonen
van 2021 het thans voor een strafbaarstelling i1s vereist dat wordt vastgesteld dat de
verhuurde, te huur gestelde of ter beschikking gestelde woning niet-conform is Krachtens
artikel 1.3, §1, 7° Vlaamse Codex Wonen van 2021 i1s een conforme woning een woning die
geen enkel gebrek als vermeld in 3 1, §1, derde Iid, 2° en 3° vertoont Bijgevolg is er slechts
sprake van het hier bedoeld misdrif vanaf het ogenblik dat de woning minstens één gebrek
van (nieuwe) categorieen Il of lll vertoont. Enkel wanneer het gaat over ongeschikte of
onbewoonbare woningen (woningen met gebreken van categorie 1i enfof Il) of
overbewoonde woningen (overschriyding van de bezettingsnorm die een veiligheids- of
gezondheidsrisico voor de bewoners veroorzaakt of die tot mensonwaardige
levensomstandigheden leidt), is de verhuurder of de persoon die de woning ter beschikking

of te huur stelt, nog strafbaar

Ten aanzien van de vroegere wetgeving (Vlaamse Wooncode) i1s dit een mildere strafwet
zodat beklaagden zich er kunnen op beroepen ook voor de ten laste gelegde feiten die
dateren van voor 1 januar 2021 (artikel 2 Sw ).

2.3. Samengenomen impliceren de voorgaande overwegingen dat het hof, wat de
materialitert van het ten laste gelegde misdrijf betreft, moet nagaan of de woningen aan

tydens de ingeperkte mcriminatieperiode dergelijke gebreken van
categorie | en lll (volgens de Vlaamse Codex Wonen van 2021) vertoonden

Volgens het Openbaar Ministerie 1s dit alleszins het geval, gelet op de vaststellingen van de
wooninspectie tiyydens de controles van 15 december 2016 en van 1 februari 2019 en gelet
op het feit dat het om zogenaamde “structurele gebreken” zou gaan.

Het hof is het met deze laatste redenering echter maar deels eens.

2.4 Wat de vaststelling op 15 december 2016 betreft kan niet worden getwifeld De woning
kreeg b1y deze controle een eindbeoordeling van 36 strafpunten en

werd bij beslissing van de burgemeester van van 7 februar 2017
ongeschikt en onbewoonbaar verklaard
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De woning kreeg by die controle een eindbeocordeling van 26
strafpunten en werd by beshssing van de burgemeester van /an 6 februar
2017 ongeschikt verklaard Bij beide woningen werd er toen een gebrek van de toenmalige
categorie IV vastgesteld

Voor 15 december 2016 kan worden vastgesteld dat deze materiele inbreuken op zich
onbetwist ziyn en ook vandaag strafbaar worden gesteld

2 5. De beklaagden kunnen echter worden gevolgd waar zi) voorhouden dat belang moet
worden gehecht aan de conformiteitsattesten die werden afgeleverd op 15 mei 2017 en 28
februan 2017; zij het om andere redenen dan die 2y zelf voorhouden

Studie van deze conformiteitsattesten en de daarbij horende technische verslagen (gevoegd
by het strafdossier) leert immers het volgende.

- voor de woning bus 1 werd op 28 februari 2017 een conformiteitsattest afgeleverd
met eindscore van 6 punten (een conformiteitsattest werd onder de oude wetgeving
immers afgeleverd bij minder dan 15 strafpunten, indien de woning niet
onbewoonhaar was en de woning voldeed aan de rookmeldersverplichtingen). Uit
het technisch verslag (stuk 218 strafdossier) blijkt dat de overgebleven gebreken toen
waren.

e hoofdkraan niet voor alle bewoners toegankelijk Dit was een categorie ll-inbreuk
onder de oude wetgeving Maar het hof stelt vast dat dit onder de nieuwe
wetgeving slechts een categorie I-inbreuk 1s (zie bijlage b Besluit van de Viaamse
Regering van 11 september 2020 tot uitvoering van de Viaamse Codex Wonen
van 2021);

e nlet algemene, ernstige tekortkomingen (houtrot/corrosie/disfunctie) aan ramen
en deuren. Dit was eveneens een categorie ll-inbreuk onder de oude wetgeving
Maar ook dit is, wanneer de gebreken niet algemeen ziyn, onder de nieuwe
wetgeving slechts een categorie |-inbreuk {zie Besluit van de Viaamse Regering
van 11 september 2020)

- Voor de woning bus 2 werd op 15 mei 2017 een conformitertsattest afgeleverd met
eindscore van 11 punten. Uit het technisch verslag (stuk 205 strafdossier) bkt dat
de overgehleven gebreken toen waren-
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e hoofdkraan niet voor alle bewoners toegankelijk. Dit was een categorie H-inbreuk
onder de oude wetgeving. Maar het hof stelt vast dat dit onder de nieuwe
wetgeving slechts een categorie I-inbreuk is {zie bilage by Besluit van de Vlaamse
Regering van 11 september 2020 tot uitvoering van de Vlaamse Codex Wonen
van 2021),

e beperkte beschadiging (excl. vochtschade) of verwering/noodzakelijke afwerking
onthreekt aan buitenmuren Dit was sowieso al een categorie |-inbreuk onder de
oude wetgeving;

e niet algemene, ernstige tekortkomingen (houtrot/corrosie/disfunctie) aan ramen
en deuren Dit was eveneens een categorie ll-inbreuk onder de oude wetgeving.
Maar ook dit is, wanneer de gebreken niet algemeen zin, onder de nieuwe
wetgeving slechts een categorie I-inbreuk (zie Besluit van de Vlaamse Regering
van 11 september 2020);

e beperkte beschadiging (excl vochtschade) of verwering/noodzakelijke afwerking
ontbreekt van binnenwanden. Dit was sowieso al een categorie I-inbreuk onder
de oude wetgeving,

o geen stopcontact In een of meer slaapkamerfuncties, Dit was een categorie |-
inbreuk onder de oude wetgeving Maar ook dit is onder de nieuwe wetgeving
slechts een categorie linbreuk (zie Besluit van de Viaamse Regering van 11
september 2020).

Samengenomen stelt het hof vast dat er aan beide woningen op het moment van deze
conformiteitsattesten in ieder geval geen onder de huidige wetgeving nog strafbare
tekortkomingen waren aan de woonkwaliteitsnormen.

Het is op basis van het strafdossier ook onmogelijk om te bepalen op welk moment de op 15
december 2016 vastgestelde, wel nog steeds onder de nieuwe wetgeving strafbaar gestelde
tekortkomingen, na die datum hebben opgehouden te bestaan Daarover bestaat in ieder
geval twijfel die de beklaagden ten goede moet komen, zodat enkel 15 december 2016
wordt weerhouden als datum van de inbreuken vodr het afleveren van deze

conformiteitsattesten.

2 6 Wat de vaststelling van 1 februan 2019 betreft kan opnieuw niet worden getwijfeld Op
dit moment s er plots sprake van 3 woonentiteiten De woning Posthoornstraat 56 bus 1

kreeg 14 punten maar de woning nu zonder verdere nummering) kreeg
bij deze controle een eindbeoordeling van maar hefst 77 punten (waaronder 1 toenmalige
categorie IV en 4 categorie ill) De woning kreeg bij die controle

een eindbeoordeling van 26 strafpunten (waaronder 1 categorie 1V).
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Deze materiele vaststellingen worden ntet betwist door beklaagden, behoudens voor wat
betreft de biy de woning bus 2 genoteerde afwezigheid van een gootsteen, waar slechts een
geurafsluiter by deze gootsteen zou hebben ontbroken Deze volgens beklaagden
onterechte inbreuk categorie IV met 15 strafpunten zou ook de ongeschiktverklaring van de
woning tot gevolg hebben gehad Zij verliezen daarbyy echter uit het oog dat een gebrekkige
gootsteen, wat een gootsteen zonder geurafsluiter alleszins s, toen nog steeds een inbreuk
categorie Ill was En ook onder de nieuwe wetgeving blijft een gootsteen met gebrek een
inbreuk categorie Il (zie Besluit van de Vlaamse Regering van 11 september 2020)

Voor 1 februari 2019 kan dus worden vastgesteld dat deze materiele inbreuken ook vandaag
strafbaar worden gesteld

27 Wat betreft de periode tussen de conformiteitsattesten die werden afgeleverd op 15
mei 2017 en 28 februar 2017 en de vaststellingen op 1 februari 2019 i1s het een logische
deductie dat niet alle gebreken die werden vastgesteld op 1 februart 2019 op die dag zullen
ziyn ontstaan maar enige tyd daarvoor, maar ook, zeker wat de ernstige en strafbare
gebreken betreft, noodzakelykerwys ook na het afleveren van deze conformiteitsattesten
aangezien de woningen toen geen strafbare tekortkomingen meer hadden

Deze detoriatie heeft zich relatief snel voorgedaan zodat het hof de redenering van het
Openbaar Ministerie dat het om ‘structurele’ gebreken gaat die logisch zouden
verantwoorden om de incriminatieperiode te starten wvanaf het afleveren van de
conformitertsarresten op 15 mer 2017 en 28 februari 2017 in dit specifieke strafdossier niet
volgt. Studie van de technische verslagen leert overigens dat dit niet het geval is en dat de
woningen vooral met vochtproblemen te kampen hadden.

Opnieuw 1s het op basis van het strafdossier ook onmogelijk om te bepalen op welk moment
de op 1 februan 2019 vastgestelde en nog steeds onder de nieuwe wetgeving strafbaar
gestelde tekortkomingen zin opgetreden. Daarover bestaat in 1eder geval twijfel die de
beklaagden ten goede moet komen, zodat enkel 1 februari 2019 als tweede datum nog
weerhouden wordt als datum van de nbreuken na het afleveren van deze

conformiteitsattesten.

2.8. Wat het morele element van deze inbreuken betreft beroepen beklaagden zich
eveneens op de respectievelyk op 22 junt 2012, 26 juni 2012, 15 mel 2017 en 28 februar
2017 afgeleverde conformiteitsattesten om voor te houden dat zij als normaal voorzichtige
verhuurder hebben gehandeld en dat zi) niet onachtzaam ziyn geweest
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Voor zover de beklaagden zich hiermee strafrechtelijk op een onoverwinnelijke dwaling
beroepen maakt het hof volgende overwegingen.

een conformiteitsattest ontslaat de eigenaar/verhuurder niet van zyn plicht om
regelmatig te controleren of de wverhuurde woning wel (nog) aan de
woningkwaliteitsnormen voldoet en ook niet van zyn wettelyke plicht
onderhoudswerken aan het pand uit te voeren;

er ligt alleszins geen bewijs voor dat de beklaagden dit zouden hebben gedaan en by
verhoor ter terechtzitting gaven de beklaagden ook toe dat zi) hun woning tijdens de
verhuring ervan niet verder controleerden,

bovendien moet de noodzaak daarvan gekoppeld worden aan de vaststelling dat de
conformiteitsattesten afgeleverd op 22 juni 2012 en 26 juni 2012 dateerden van
enkele jaren voor 15 december 2016 en de conformiteitsattesten afgeleverd op 15
met 2017 en 28 februarn 2017 enkele jaren voor 1 februari 2019, terwyl uit hun
voorgaande ervaringen toch al duideljk moest zijn geweest voor de beklaagden dat
de toestand in hun woning in snel tempo kon verslechteren.

De beklaagden zijn als eigenaars/verhuurders daarom wel degelijk onachtzaam geweest,
hetgeen volstaat als moreel element voor het ten laste gelegde misdrif

3. De bewezen gebleven feiten op 15 december 2016 en 1 februart 2019 waren voor de
beklaagden de opeenvolgende en voortgezette uitvoering van een zelfde misdadig opzet,
zodat er slechts één straf dient te worden uitgesproken.

Bij de straftoemeting wordt rekening gehouden met:

de persoon van de beklaagden en hun financiele situatie,

het blanco strafregister van beklaagde

het feit dat beklaagde in het verleden reeds de gunst van de opschorting
kreeg voor gelijkaardige feiten aan dezelfde woning;

de omstandigheden en ernst van de feiten, die getuigen van een niet te
rechtvaardigen onachtzaamheid als eigenaars/verhuurders en van een gebrek aan
aandacht en respect voor de woningkwaliteitsnormen waarop hun huurders recht
hebben,

het verstrijken van de tyd sedert de feiten zonder dat er sprake 15 van het
overschrijden van de redelyke termin;

het feit dat de toestand ondertussen werd geregulariseerd (zie verder)
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Daarom worden de beklaagden elk bestraft met een geldhoete van 500,00 euro, te
vermeerderen met de opdeciemen, of een vervangende gevangenisstraf van 90 dagen,
waarbi) de geldboete voor de helft kan worden opgelegd met uwtstel van de
tenuitvoerlegging voor een proeftermijn van 3 jaar

Deze deels uitgestelde straf moet de beklaagden ertoe aanzetten in de toekomst meer
aandacht te hebben voor de woningkwaliteitsnormen van hun huurders.

De omvang van de opgelegde geldboete is aangepast aan de ernst van de feiten en de duur
van de vervangende gevangenisstraf is aangepast aan de omvang van de geldboete

Gelet op de zeer beperkte schuldigverklaring legt het hof aan de beklaagden geen
verbeurdverklaring van vermogensvoordelen op.

De beklaagden worden ook elk veroordeeld tot betaling van de bijdrage aan het
Slachtofferhulpfonds, de bidrage aan het Begrotingsfonds voor juridische
tweedelijnsbijstand en de vaste vergoeding voor beheerskosten in strafzaken Gelet op de

relatieve werking van het verzet van beklaagden in eerste aanleg, kunnen deze laatste
bijdrage en vergoeding niet worden geindexeerd

5.2.  Op burgerrechtelijk gebied

De burgerlijke belangen dienen overeenkomstig artikel 4 V.T.Sv. ambtshalve te worden

aangehouden.

5.3. Herstelvordering

Gelet op de vaststellingen van de wooninspecteur in navolgend proces-verbaal
van 11 februari 2020 wordt de herstelvordering zonder voorwerp

verklaard.

6. Wettelijke bepalingen

Het hof houdt rekening met volgende wettelijke bepalingen, de artikelen:
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- 11,12, 14, 24, 31 tot 37 en 41 van de wet van 15 juni 1935
- 152, 152bis, 162, 182, 183, 185, 187, 189, 190, 190ter, 194, 195, 199, 200, 202, 203,

203bis, 204, 209bis, 210, 211 en 212 van het Wetboek van Strafvordering
- 1,2,3,7, 38,40, 50, 65 en 66 van het Strafwetboek

- 1,2,5,15, 20 §1 en 20ter van het decreet van 15 juli 1997
- 1.1,12,13,31,334 en 349 van de decreten over het Vlaamse woonbeleid van

17 juli 2020 “Vlaamse Codex Wonen van 2021"
- 1van de wet van 5 maart 1952
- 59 en 60 van de programmawet van 25 december 2016
- 1en8vande wetvan 29 juni 1964
- 58 van het KB van 18 december 1986
- 28 en 29 van de wet van 1 augustus 1985
- 4 §3,5en 10 van de wet van 19 maart 2017
- 6 van het KB van 26 april 2017
- 91 van het KB van 28 december 1950
- 1en2vanhet KB van 28 augustus 2020
- 4 vandewetvan 17 april 1878

7. Beslissing

Het hof,

Rechtdoende op tegenspraak,

Beslist op grond van de hoger vermelde redenen, binnen de perken van de hogere beroepen
zoals hiervoor bepaald, als volgt:

Verklaart de hogere beroepen ontvankelijk,
Hervormt het bestreden vonnis als volgt;

Op strafrechtelijk gebied

Verklaart de beklaagden schuldig aan de hen ten laste gelegde feiten (zoals heromschreven)
maar enkel voor de feiten gepleegd op 15 december 2016 en 1 februar 2019,




Hof van beroep Antwerpen - -p 18

ey i o g ol e T Y

Veroordeelt de beklaagden wegens deze vermengde feiten (zoals heromschreven) maar
enkel gepleegd op 15 december 2016 en 1 februari 2019 ELK tot een geldboete van 500,00
euro, gebracht op 4 000,00 euro door verhoging met 70 opdeciemen, of een vervangende
gevangenisstraf van 90 dagen,

Gelast ten aanzien van ELKE beklaagde gedurende een proeftid van drie jaar vanaf heden
het uitstel van tenuitvoerlegging van de helft van deze geldboete,

Verplicht de beklaagden ELK om bij wijze van bijdrage tot de financiering van het bijzonder
fonds tot hulp aan de slachtoffers van opzettelijke gewelddaden en aan occasionele redders
een bedrag te betalen van 25,00 euro, verhoogd met 70 opdeciemen en alzo gebracht op
200,00 euro,

Legt aan de veroordeelden ELK een vaste vergoeding voor beheerskosten in strafzaken op
van 50,00 euro;

Veroordeelt beklaagden ELK tot betaling van een bijdrage van 20,00 euro aan het Fonds voor
de juridische tweedelinsbistand,

Op burgerrechtelijk gebied

Houdt de burgerljke belangen ambtshalve aan op grond van artikel 4 V T.Sv.,

Herstelvordering

Verklaart de herstelvordering zonder voorwerp;
De kosten
Laat de kosten van de tolk ten laste van de Staat,

Veroordeelt de beklaagden hoofdelijk tot de overige kosten van de strafvordering en de
herstelvordering 1n beide aanleggen, deze voorgeschoten door de openbare party en in
totaal begroot op 866,01 euro, al deze kosten ondeelbaar veroorzaakt zijnde door de thans
nog weerhouden feiten; hierin begrepen de kosten van hun verzet in eerste aanleg,
waaronder deze van afschrift en betekening van de verstekvonnissen, de verstekken telkens
aan de beklaagden te witen zijnde
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Dit arrest 1s gewezen te Antwerpen door het hof van beroep, C4 kamer, samengesteld uit.
Kamervoorzitter
Raadsheer
Raadsheer

en in openbare terechtzitting van 18 oktober 2023

ultgesproken door Kamervoorzitter

in aanwezigheid van het lid van het Openbaar Ministerie vermeld in het proces-verbaal van
de terechtzitting

met bijstand van griffier






